Rakennusteollisuus RT ry

Lausunto

03.05.2026

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Rakennusteollisuus RT ja Infra ry kiittdvat mahdollisuudesta antaa lausunto yhdyskehittamislaista.

Taustaa ja yleista

RT ja Infra ry ovat osallistuneet tydéryhman tyohon ja siksi lausumme padosin niista lakiesityksen
yksityiskohdista, joita mielestamme tulisi viela muuttaa tai tdsmentda. Toteamme lisaksi, etta
jatimme tyoryhman tyosta eridvan mielipteen koska ymparistoministerion tydoryhman tyo jai kesken
ja tyoryhmaan tuotiin viimevaiheessa pykalaesityksid, joita ei ehditty tydryhmassa asianmukaisesti
kasittelemaan. Tyoryhman tyon epdonnistuminen johtui lakiesityksen pykalien kasittelysta aivan
lilan myohaan tyoryhmassa eika periaatteellisia uudistuksia voitu edistda. Lisdksi osaa tydoryhman
esityksista vastustimme. Lakiesitysta on sittemmin parannettu.

Mielestamme yhdyskuntakehittamislain valmistelussa olisi tullut edistad maankadyttomaksuja ja

kehittamiskorvauksia koskevassa selvityksessa esitettyja toi-menpiteita (OTT, KTM Martti Hakkdanen
YM 2020:4).

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan kunnanvaltuusto paattaa
maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?
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Kylla
Perustelut antamallenne vastaukselle.

Maapoliittinen ohjelma on kunkin kunnan hyvaksyma strateginen asiakirja, jolla kunnanvaltuusto
asettaa kunnan tavoitteet ja toimintaperiaatteet kdaytannon ta-solle ohjaamaan kunnan eri
toimielinten toimintaa - ohjaten kaavoitusta, maanhankintaa, maanluovutusta ja tonttien tarjontaa.

Mielestamme esitys kunnanvaltuuston roolista vastaa kuntien nykyista toiminta-tapaa ohjelman
padttamisestd ja vastaa myds sitd mitd esim. Kuntaliiton sivuilla jo nykyisin todetaan maapoliittisen
ohjelman laadinnasta kunnissa valtuusto-kausittain

B. Pidatteko tarkoituksenmukaisena sitd, etta kunta voisi paattaa olla laatimatta maapoliittista
ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7 §:n 4
mom.)?

Kylla

Perustelut ja tidydennykset

Erityisesti pienissa kunnissa, joissa ei ole tarvetta kaavoittaa lainkaan tai kaavo-ja toteutetaan vain
vahan, maapoliittinen ohjelma voidaan mielestamme jattda laatimatta.

C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sadannésluonnoksista (luku 2).

Pidamme hyvana, etta lakiesityksessa lisataan kuntien maapolitiikan avoimuutta. On tarkeas, etta
maanomistajat, kiinteistokehittajat, rakennusliikkeet ja tontteja hakevat tahot ovat tietoisia kunnan
tavoitteista ja toimintatavoista liittyen kunnan elinkeinopoliittisiin ja asuntopoliittisiin linjauksiin.
Maapoliittinen ohjelma lisdaa avoimutta ja ennakointia, jota kautta myos varmistetaan paremmin
yvhdenvertaisuuden toteutuminen kunnan toiminnassa.

Maapoliittisen ohjelman linjaukset ja periaatteet vieddan kunnassa kaytannon tasolla joko kaavaan,
tontinluovutusehtoihin ja maankayttésopimuksiin, joiden ennakointi on jasenkuntaamme kuuluvien
rakennusliikkeiden kannalta tarkeaa.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetdan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsdadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
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maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana ldhtokohtana lainvalmistelussa?
Kylla
Perustelut ja taydennykset:

Kunnat ovat voineet julkisena toimi-jana valttda ns. ensimmaisen kaavan laatimisen yksityisen
omistuksessa oleville alueille ja kaavat laaditaan kuntien omistamille maille, joka on mielestdmme
ongelma. Kunnat ovat olleet vahvassa asemassa suhteessa muihin yksityisiin maanomistajiin ja
voivat kayttaa niin lunastusuhkaa kuin rakennuskieltoa mahdollistaen uudisrakentamisen vain
kunnan omistamille alueille. Nahtavaksi jaa miten lunastuslain uudet korvaus-perusteet vaikuttavat
kuntien lunastustoimiin.

Maankayttosopimuksia onkin laadittu Idhinnd asemakaavamuutostilanteissa (kts. Hakkdnen s. 90),
jolloin kysymys on tdydennys- ja lisdrakentamisesta. Tama johtaa siihen, ettd kaavamuutoksesta
syntyvien yhdyskuntarakentamisesta ai-heutuvien kustannusten arviointi on erityisen vaikeaa.
Joissain tilanteissa mi-tdan kustannuksia ei edes synny, mutta kustannuksia kuitenkin on korvattu
pe-rustuen kiinteistdon arvonnousuun. Arvonnousun leikkaaminen ei ole ollut nykyi-sen MRL:n
saannoston alkuperdinen tarkoitus vaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen. Toisaalta soveltamisala on alun perin tarkoitettu tilanteisiin, joissa kunta laatii
asemakaavan yksityisen omistamalle maalle.

Sekd ensimmaisen kaavan tilanteessa, ettd asemakaavan muutostilanteessa kunnan
kaavoitusmonopoli johtaa kiinteisténomistajan kannalta ”ota tai jata” ti-lanteeseen. Jos sopimusta ei
synny, kaavaa tai kaavamuutosta ei edisteta.

Lakia on edistetty nykyisen sadntelyn periaattein. Sddntelyn sdilyessa nykyisen-laisena, on
vahintaankin perusteita velvoittaa lainsddadannon kautta kunnat avaamaan vield selkedmmin
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset.

Jaimme kaipaamaan muutoksia lainsaadantoon liittyen maksujarjestelmaan, jossa eriytetaan maksut
olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen maksupor-rastuksin ja greenfield-alueisiin, jolla sdantelylla
olisi ohjattu kuntia. Yhteiskunnassa tunnistetut ja yleisten yhteiskunnallisten tavoitteiden mukaiset
muutokset kaupungistumisesta, kiertotaloudesta ja ilmastonmuutoksesta on jaanyt kytkematta
esityksiin kuten esimerkiksi tdydennysrakentamisen ja kayttotarkoitustenmuutosten edistaminen ja
rakennusten purkamisen valttaminen. Pdinvastoin esitykseen on tuotu uudet maksuvelvoitteet
poikkeamislupiin ja vihreadn siirtyman hankkeisiin.
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RT vastustaa 11§:n 3 mom. esitysta siitd, ettd kustannusvastuu ulottuu 15 vuo-den padhan ennen
asemakaavan hyvaksymista. Nykytila tulee sailyttaa.

Esityksen 11§&:n 3 mom. mukaan "kustannuksia, joista on peritty korvaus jonkun toisen menettelyn
yhteydessa” tulee vield tasmentada. Tarkoituksenmukaista oli-si ollut tasmentaa rajoitteita
sopimuksiin kustannuserien korvaamisesta, jotka ovat syntyneet ennen hanketta, jotka tulee
toteuttaa muun lainsdddannon kaut-ta (kunnallisvero, kiinteistovero, liittyma yms. maksut) tai eivat
liity kaavahankkeeseen kiinteasti.

Esityksen 11§:n 4 mom. mukaan kunnalle tulisi velvollisuus yksildida kaava-aluetta palvelevan
vhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa sekad maankayttésopimusta etta
kehittamiskorvauspaatosta valmisteltaessa. Kuntien tulisi raportoida myos yleisesti vuotuiset

yvhdyskuntarakentamiskustan-nukset ja niiden kohdentuminen alueittain.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi.

Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien sadnnoésten rajoittamatta laajemminkin

sopia osapuolten vilisista oikeuksista ja velvoitteista.

Pidatteko ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitiikkaa ohjaavat

muut sadnnokset (luku 2)?
Kylld, mutta sopimusvapautta pitdisi rajoittaa nykyista enemman

Perustelut ja tadydennykset:

Toteamme, ettad sopimusvapauden rajoitukset olisi tullut arvioida ja arviointi olisi tullut tehda
tyoryhman tyon yhteydessa. Viittamme talta osin Ruotsin vas-taavaan lainsdaadantoon
maankayttosopimusten sallituista ja kielletyista sisalloista ja Martti Hakkdasen ymparistoministeriolle
toimittamaan selvityksen hyo-dyntamiseksi ja sopimusten sdantelyn kehittamiseksi.

Laaja sopimusvapaus maankayttosopimuksissa johtaa siihen, etta yhdyskuntarakentamisen
kustannusten lisdksi kunta voi varsin yksipuolisesti vaatia sopi-mukseen ehtoja, joilla on merkittavia
taloudellisia vaikutuksia kiinteistonomistajalle. Maankayttosopimukset sisaltavat merkittavassa
maarin kunnan/kaupungin ns. piilosdantelya, jotka nostavat rakentamisen kustannuksia.

Maankayttésopimusten sisaltd sdilyy esityksessa samanlaisena kuten nykyisin eika lainsaadantoa
selkeytetd ja tdsmenneta (YKL 138) siltd osin, etta laissa todettaisiin mistd voidaan sopia ja mista ei
(vrt. Ruotsi).
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C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetddn, ettd kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain 57 §:n mukaisen
poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa luonnokseen
kirjatuin edellytyksin?

Kannatatteko esitettyd sddannosluonnosta?
En
Perustelut ja tadydennykset:

Rakennusteollisuus RT vastustaa jyrkasti RakL 57§:n poikkeamisluvan ja RakL 43 a §:n mukaisen
puhtaan siirtyman sijoittamisluvan sisallyttamista uusina maksu-velvoitteina korvausten piiriin.
Kysymys on uusista maksuista liittyen luvitukseen. Rakennusteollisuus RT esittaa YKL 17§:n
poistamista. Korvaukset ulotettaisiin jatkossa erityistapauksiin.

Taydennysrakentamista ja kdyttotarkoituksenmuutoksia tulisi edistda kaikissa laeissa (RakL, AKL ja
YKL) eika lakien valilla tulisi olla ristiriitaa. Nyt esitetty maksu-jarjestelma vaikeuttaa sitd mita on
vastaavasti tavoiteltu rakentamislaissa. Edelleen totean, etta maksujen linkittaminen
poikkeamislupiin voi johtaa kahdenker-taisiin korvauksiin, kun ensin suoritetaan maksu kaavoituksen
yhteydessa ja myohemmin poikkeamisluvan yhteydessa.

Tiedossamme on, etta jotkut kunnat eivat myénna talla hetkella poikkeamislupia esim.
kayttotarkoituksen muutostilanteessa vaan edistavat hankkeita kaavamuutoksina, koska nykyisin
maankdyttdmaksua poikkeamisluvista ei voida perid. (KHO 2016:89). Lakiesityksen 17§:n saantely
johtaa siihen, etta kiinteistonomista-jat joutuisivat ostamaan sujuvampaa prosessia maksamalla
poikkeamisluvasta.

RT esittda, ettd mikali vastoin nakemystamme maksuvelvoite asetetaan, maksuvelvoite
poikkeamisluvasta on maksimissaan 20 prosenttia arvonnoususta, jotta korvaus poikkeamisluvasta
olisi ennakoitava. RT esittda, etta lain 17§:33n vahintaankin kirjataan, etta poikkeamisluvan
yhteydessa ei voida perid aiemmin saman alueen kaavoituksen yhteydessa perittyja kustannuksia.

Taydennysrakentamisen edistaminen ja tiivistaminen on keskeista erityisesti kaupunkialueilla, jotta
olemassa olevat liikenneyhteydet voidaan hyédyntda. Taydennysrakentamalla voidaan edistaa
kiertotaloutta ja valttaa rakennusten purku. Lakiesityksesta puuttuvat kannusteet
taydennysrakentamiseen esim. al-haisempi korvausprosentti. Esityksessa jopa lisataan
taydennysrakentamisen maksuvelvoitteita.

Esitys vihredn siirtyman lupien hankkeiden maksuvelvoitteista on mielestamme PM Petteri Orpon
hallitusohjelman vastainen: “Edistetdan teollisuuspuistojen rakentumista, olemassa olevien
teollisuuspuistojen kehittymista, alueen teollisuuden uusiutumista ja laajentumista kevennetylla
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lupamenettelylld tinkimatta ymparistdvaikutuksista.” Tarkoitus on siis ollut sujuvoittaa ja nopeuttaa
em. hankkeita, joilla parannetaan Suomen houkuttelevuutta ja tuoda kilpailuetua.

Esitys vaikeuttaa puhtaan siirtyman sijoittamislupien kaytettavyytta, jotka hankkeet on
lainsddadannossa mainittu ja Suomen houkuttelevuus vihrean siirtyman investointikohteena
heikkenee. Maankayttémaksu tuo ulkomaisille toimijoille ennakoimattoman ja vaikeasti arvioitavan
kulueran.

Jokseenkin keinotekoisena rajoituksena piddamme sitd, ettd sopimus tai paatos
kehittamiskorvauksesta voitaisiin tehda vain, jos menettely ja korvauksen perus-teet on kirjattu
kunnan lainvoimaiseen maapoliittiseen ohjelmaan. Vaikka tarkoi-tus on lisata avoimuutta, sadantely
voi johtaa siihen, ettei korvauksesta ole edes mahdollista neuvotella.

Suurimpana ongelmana pidamme sitd, etta pykala 17§ on vaikeaselkoinen. Pykalan mukaan
maksuvelvoitteet voivat olla samansuuruiset kuin kaavoissa, mutta osapuolten valisista muista
velvoitteista ei saa sopia, vain maksuista. Maksut voivat kuitenkin maaraytya hyvin laajasti 11§:n
mukaisesti. Pykalan perusteella epa-selvaksi jada mikda on maksun maara?

17§&:ssa mainittu “on velvollisuus osallistua” voi mielestimme vaikeuttaa kuntien mahdollisuuksia
saada alueelleen vihredn siirtyman hankkeita, jotka tyollistavat kuntalaisia ja tuovat alueelle
elinvoimaa. Sama luonnollisesti koskee tdydennysrakentamisen edistamista poikkeamisluvilla
kunnissa.

D. Muita ndakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista sédannodsluonnoksista (luku 3).

Piddmme hyvana, ettd 19§:n sddntelyssa on sailytetty 500 kerrosneliometrin ra-ja kynnysrajana ja
ettd kunta voi korottaa kynnysarvoa. Piddmme myo6s hyvana, etta kunta voi alentaa
kehittdamiskorvauksen 60 prosentuaalista enimmaismaa-raa.

Piddmme hyvana, ettd esityksen 12§:ssd huomioidaan 11§:n mukaiset yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvat kustannukset kiinteistén arvonnousua alenta-vina tekijoina.

4 Luku Kehittamisalue

Nakemyksenne kehittamisaluetta koskevista sadannésluonnoksista (luku 4).
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5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

A. Luonnoksen 48 §:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan sisaltyvan katualueen
omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja kiinteisténomistaja eivat paase asiasta
sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessa
ensimmadinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen
silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsdadann6ssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?
Vaihtoehtoa 1 (aina sama menettely)
Perustelut ja taydennykset:

RT:n ndkemys on, etta 52§:ssa mainittu "yleinen tarve” on liian laaja kriteeri lunastukselle. Esitamme
lakiin restituutiosaantelya, jolloin maanomistajalla olisi mahdollisuus lunastuksen jalkiseurantaan ja
valvoa toteutuvatko aiemmin lunastukselle esitetyt perustelut.

B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta johtuvaa korvausta
koskevista saannosluonnoksista (luku 6).

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sadannésluonnoksista (luku 7).

8 Luku Erinaisia saannoksia

Nakemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).
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Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeda saada palautetta siita, milta osin arvioinnissa on
puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
Jossain maarin puutteellisena

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentiamisen tarvetta?
Kylla

Jos vastasitte kylld, olkaa hyva ja tarkentakaa, mita osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi tiydentaa
tai mitd aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

C. Mihin itse ndette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten kuvailisitte
keskeisimpia vaikutuksia?

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi
Vapaa sana.
Vaikutusten arvioinnissa on keskitytty nykyiseen saantelyyn.
Vaikutusten arvioinnit puutteelliset:
-arviointi liittyen uusiin maksuvelvoitteisiin liittyen vihrean siirtyman hankkeisiin ja poikkeamislupiin.
- arviointi tdydennysrakentamiseen ja rakennusten uudelleenkayttéon

- arviointi yhdyskuntarakentamislain kustannusten huomioimisessa 15+15 vuotta.

Karkkainen Anu
Rakennusteollisuus RT ry
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